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Vem o Municipio de ... solicitar a emissao de parecer juridico sobre "pedido de licenciamento para ampliacdo de
habitagdo unifamiliar - Freguesia de ...". No pedido formulado ndo nos é exposta a questdo sobre a qual se
solicita o parecer, nem €é descrita a situagdo de facto subjacente ao presente pedido, pelo que sé do Parecer
Juridico, produzido pelo Municipio, que acompanha o pedido, se podera retirar o que eventualmente estd em
causa.

Caso tenhamos compreendido corretamente, tratar-se-4 de pedido de ampliacéo de habitacéo, localizada em solo
rdstico, qualificado como Espacos agricolas - Outros espacos agricolas, ndo sendo o requerente agricultor.
Assim, afigura-se que a questdo que se coloca é saber se os requisitos impostos pelo artigo 36° do Plano Diretor
Municipal (PDM) de ... sdo aplicaveis & ampliag@o de constru¢des existentes.

Previamente a andlise do PDM, e tal como consta no douto Parecer que acompanha o pedido, importa trazer a
colacdo os conceitos de obras de construcao e de obras de ampliacdo, tal como definidos no artigo 2° do regime
juridico da urbanizacéo e edificacdo (RJUE) estabelecido pelo Decreto-Lei n° 555/99, de 16 de dezembro, na sua
atual redacéo:

- «Obras de construcdo», as obras de criacdo de novas edificacfes; - «Obras de ampliacdo», as obras de que
resulte o aumento da area de implantacdo, da area total de construcdo, da altura da fachada ou do volume de
uma edificagéo existente.

Tendo presente que o conceito de ampliacdo remete sempre para uma construcao existente, procede-se entdo a
andlise do que sobre a matéria dispde o PDM.

Em disposicdo aplicavel a todo o solo (artigo 23°), independentemente da sua classificagdo ou qualificacéo,
admite-se a "ampliagdo de construgdes existentes cujo uso ndo seja admitido para cada categoria ou
subcategoria de espago do solo rustico e do solo urbano, até 30 % da area licenciada das construcdes existentes
a data de entrada em vigor da Revisdao do PDM, desde que se verifique uma das seguintes situacgdes:

a) Necessidade de garantir as condi¢Bes de habitabilidade e salubridade das edifica¢es, a funcionalidade ou a
viabilidade econémica da atividade instalada;

G

No que respeita apenas ao solo rustico (1) as disposi¢cdes que Ihe sdo comuns (artigo 25°) revelam que, no
ambito do PDM, a nova edificacdo e a edificacdo existente se regem por principios distintos.

Com efeito, no que respeita & nova edificacdo defende-se a contencéo da edificacdo isolada e é consagrado o
principio de que ndo sdo admitidas novas edificagées que possam conduzir a padrdes de ocupacao dispersa. J&
no que tange a construcdo existente estabelece que "deve-se promover a recuperacao de edificagfes isoladas
em solo rustico, através de operacdes de reconstrugdo, reabilitacdo e ampliacdo, respeitando os parametros de
edificabilidade definidos no presente Regulamento, promovendo a qualidade ambiental e paisagistica e
assegurando infraestruturas autbnomas, racionais e ambientalmente sustentaveis".

Em obediéncia & norma que antecede, a reconstrucéo, reabilitacdo e ampliacdo de edificacBes isoladas em solo
ristico obedece aos parametros de edificabilidade estabelecidos no artigo 26°, resultando, para habitacdo, o
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seguinte dos seus n°s 1 e 3:

- Dimens&o minima da parcela: a existente
- Altura maxima da fachada e n°® maximo de pisos acima da cota de soleira: 8 m ou 2 pisos;
- Area méaxima de construg&o: 500 m2 (300 m2 em RAN).

Nestes termos, a excegdo da dimensdo minima da parcela, os requisitos de edificabilidade para reconstrucao,
reabilitacdo e ampliacdo de edificacfes destinadas a habitacdo correspondem aos requisitos de edificabilidade
para a nova edificacdo, quando permitida na categoria ou subcategoria do solo rustico, e sem prejuizo da
legislagéo aplicavel (sublinhado nosso).

Cabera agora analisar o disposto para o solo qualificado como Espacos agricolas - Outros espacos agricolas.

Nos termos do n° 1 do artigo 36°, para além da atividade agricola - e para o que agora esta em causa -, "sao
admitidos como usos compativeis e complementares:

a) Habitacdo para residéncia prépria do proprietario - agricultor de exploragdo agricola, que
devem obedecer cumulativamente aos seguintes requisitos:

i) O requerente € agricultor, nos termos regulamentares setoriais, responsavel pela exploracdo agricola e
proprietario do prédio onde se pretende localizar a habitacdo, facto que deve ser
comprovado pelas entidades competentes;

ii) A dimensdo minima da parcela ndo podera ser inferior a 4 ha.
iil) A drea maxima de constru¢do admitida é 500 m2;
iv) O nimero méaximo de pisos admitido acima da cota de soleira € dois;

v) Os prédios que constituem a exploracao agricola em que se localiza a edificacdo séo inalienaveis durante o
prazo de 10 anos subsequentes a construgéo, salvo por dividas relacionadas com a aquisicédo de bens imoéveis da
exploragdo e de que esta seja garantia, ou por dividas fiscais, devendo esse 6nus constar do registo predial da
habitacdo, embora este énus ndo se aplique quando a transmissdo de quaisquer direitos reais sobre esses
prédios ocorrer entre agricultores e desde que se mantenha a afetacdo da edificacdo ao uso exclusivo da
habitacao para residéncia propria do adquirente -agricultor

G

Verifica-se que a norma nao recorreu aos conceitos referentes a edificagao (construgdo, ampliacéo, reconstrucao,
etc), tendo optado pela elencagem de usos permitidos, 0 que, no caso concreto, podera suscitar dividas na sua
interpretacao.

O Decreto-Regulamentar n° 5/2019, de 27 de setembro, expressamente aplicavel por via do artigo 5° do PDM,
define os usos do solo como "as formas de aproveitamento do solo desenvolvidas ou instaladas num determinado

territorio”. Assim, a forma de aproveitamento do solo permitida € a habitacdo para residéncia prépria do
proprietario-agricultor, é a possibilidade de aquela area do solo estar ocupada com a referida habitacao.

Uma interpretacdo mais literal da norma levaria ao entendimento de que, sendo o uso permitido a habitacéo para
residéncia propria do proprietario-agricultor, este deveria ocorrer nos precisos termos expressamente previstos,
gue lhe seriam sempre aplicaveis, quer se tratasse de construcéo, quer se tratasse de ampliagao.

Afigura-se que a interpretagdo da norma nao pode, porém, desligar-se do instrumento juridico em que se insere,
pelo que sera de referir o seguinte:
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- Os Espacos agricolas integram as categorias de Espacos agricolas de producéo e de Outros espagos agricolas
(em apreco).

Estéo classificados como Outros espagos agricolas as "areas ndo integradas em RAN, mas cujas caracteristicas
pedoldgicas, de ocupacao atual ou de localizagdo os potenciam para possiveis usos agricolas e correspondem a
areas de uso dominante agricola da Carta de Ocupacéo do Solo 2007" (artigo 33°).

Por seu turno, sdo Espacos agricolas de producdo "os que, pelas suas caracteristicas morfologicas, de tipo de
solo e localizacdo, se destinam a exploracéo agricola e outras atividades afins complementares e abrangem as
areas de maior potencial agricola, designadamente os solos incluidos na Reserva Agricola Nacional e em areas
abrangidas por Aproveitamentos Hidroagricolas" (artigo 35°).

Ora, no que concerne aos Espacos agricolas de producdo estabelece o artigo 34° que "Sem prejuizo das
condicionantes legais aplicaveis, nos espacos agricolas de produ¢do s6 pode ser permitida a construcdo nas
situacdes seguintes (sublinhado nosso):

a) Habitacdo para residéncia prépria do proprietario-agricultor de exploragdo agricola, que devem obedecer
cumulativamente aos seguintes requisitos:

i) O requerente € agricultor, nos termos regulamentares setoriais, responsavel pela exploracdo agricola e
proprietario do prédio onde se pretende localizar a habitagdo, facto que deve ser comprovado pelas entidades
competentes;

ii) A dimensdo minima da parcela ndo podera ser inferior a 4 ha.
iil) A drea maxima de constru¢do admitida é 500 m2;
iv) O nimero méaximo de pisos admitido acima da cota de soleira € dois;

v) Os prédios que constituem a exploracao agricola em que se localiza a edificacdo séo inalienaveis durante o
prazo de 10 anos subsequentes a construgéo, salvo por dividas relacionadas com a aquisicédo de bens imoéveis da
exploragdo e de que esta seja garantia, ou por dividas fiscais, devendo esse 6nus constar do registo predial da
habitacdo, embora este énus ndo se aplique quando a transmissdo de quaisquer direitos reais sobre esses
prédios ocorrer entre agricultores e desde que se mantenha a afetacdo da edificacdo ao uso exclusivo da
habitacao para residéncia propria do adquirente-agricultor".

Verifica-se, assim, que o0 normativo relativo aos Espacgos agricolas de produ¢édo ndo deixa dividas de que os
requisitos impostos se dirigem a construcéo (relembre-se, séo obras de constru¢édo as obras de criagdo de novas
edificagBes), sendo estes requisitos idénticos aos requisitos estabelecidos para as areas classificadas como
Outros espacos agricolas.

Ora, se no caso do solo classificado como Espagos agricolas de produgédo, que correspondem a areas de maior
potencial agricola, designadamente os solos incluidos na Reserva Agricola Nacional e em areas abrangidas por
Aproveitamentos Hidroagricolas, os requisitos se aplicam apenas as obras de construgdo, nenhum motivo havera
para que nas areas classificadas como Outros espacos agricolas tais requisitos sejam aplicdveis também as
obras de ampliagéo.

- Por outro lado, o artigo 26° (Regime de edificabilidade no Solo Rustico) estabelece como condicdo da sua
aplicabilidade a nova edificacdo que a mesma seja permitida na categoria ou subcategoria do solo rustico, e sem
prejuizo da legislacéo aplicavel (n° 1), mas j& ndo estabelece condicéo idéntica para a sua aplicacdo as obras de
reconstrucdo e de ampliacdo de edificios existentes

(n° 3).

- Também no que respeita a dimensédo minima da parcela, o artigo 26° estabelece que para a nova edificacéo (e
sempre no que se refere a habitacdo) tal dimensdo minima € de 40 000 m2, sendo que para obras de

3/4



Pareceres Juridicos
CCDRAlentejo, I.P. - http://www.ccdr-a.gov.pt

reconstrucdo e de ampliacédo, a dimensdo minima € a existente (n° 3).

Analisando as categorias e subcategorias de espago relativas a Espacgos agricolas e Espacos florestais verifica-
se que as regras relativas a ocupacao e utilizacdo do espago exigem sempre uma dimenséao da parcela que nao
podera ser inferior a 4 ha, o que, a aplicar-se as obras de reconstrucéo e de ampliacéo, esvaziaria o contetdo do
n° 3 do artigo 26°.

O raciocinio que vimos de expor, reforcado pelo principio consagrado no artigo 25° - "deve-se promover a
recuperacao de edificacdes isoladas em solo rustico, através de operacbes de reconstrucdo, reabilitacdo e
ampliacdo, respeitando os pardmetros de edificabilidade definidos no presente Regulamento, promovendo a
gualidade ambiental e paisagistica e assegurando infraestruturas auténomas, racionais e ambientalmente
sustentaveis" -, fundamentam a interpretacdo de que os requisitos impostos pelo artigo 36°, n° 1, alinea a), do
PDM de ..., ndo séo aplicaveis a ampliacdo de construgdes existentes.

Com os elementos de que dispomos, € este o parecer, de carater meramente opinativo, que se coloca.

(1) Nao ser& aqui analisado o n® 3 do artigo 25°, norma relativa aos condicionalismos a impor a ampliacdo de
edificacbes em funcdo da cartografia de perigosidade de incéndio rural, por nada nos indicar ser relevante para a
situacao que nos foi proposta.

Relator: Filomena Mendes
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